Regulamin
tworzenia i wykorzystywania funduszu na remonty
w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,KORMORAN” w Olsztynie.

Rozdziat 1

PODSTAWA PRAWNA

§ 1

. Ustawa z dn. 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity
Dz. U. z 2018r, poz. 845, z pdzn. zmianami),

. Ustawa z dn. 16 wrzesénia 1982 r. Prawo spoldzielcze (tekst jednolity Dz. U. z 2018r.,
poz. 1285, z pdzn. zmianami),

. Ustawa z dn. 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2018r., poz. 1202,
Z poézn. zmianami),

. Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 716
Z pdzn. zmianami)

. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r,,
poz. 1025 z p6zn. zmianami),

. Ustawa z dn. 21 listopada 2008r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz. U.
z 2008 r. Nr 223 poz. 1459 z pézn. zmianami),

. Statut Spéldzielni Mieszkaniowej ,,KORMORAN” w Olsztynie, w brzmieniu ustalonym
Uchwala Nr 12/2018 Walnego Zgromadzenia Cztonkéw Spétdzielni z dn.18.05.2018r.

Rozdziat 11

POSTANOWIENIA OGOLNE

§2

. Regulamin okresla zasady tworzenia i wydatkowania $rodkéw funduszu na remonty oraz
rozliczania kosztéw poniesionych na remonty zasob6w mieszkaniowych i mienia
Spoldzielni, ktére zaliczane s do obowigzkéw Spotdzielni. W ramach funduszu na
remonty zasobéw mieszkaniowych w nieruchomosciach moze by¢ tworzony dodatkowy
odpis na termomodernizacje.

. Postanowienia niniejszego regulaminu majg zastosowanie do uzytkownikéw lokali
wymienionych w § 2 ust.6.

. Ilekro¢ w Regulaminie jest mowa o:

- nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong na podstawie Uchwaly Zarzadu
Spotdzielni nieruchomo$é gruntowa niezabudowana, zabudowang budynkami, w skiad
ktorej wechodza lokale mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu,

- remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejacym obiekcie budowlanym
rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych
biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie materialow budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym;



- nieruchomosci wspolnej — nalezy przez to rozumieé¢ grunt oraz cze¢sci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuza wylgcznie do uzytku poszczegdlnych wiascicieli, lecz
stanowig wspotwlasno$é wszystkich wiascicieli. W sktad nieruchomosci wspolnej
wchodza elementy o zréznicowanym stopniu zwigzania z lokalami, w szczegolnosci:
klatki schodowe, korytarze suszarnie, wozkownie, pomieszczenia techniczne. W sklad
czesci wspolnej nieruchomosci wehodzg rowniez elementy konstrukcyjne budynkow, w
szczegoOlnosei: fundamenty, mury, konstrukcje balkondw, elewacje, stropy, stropodachy,
dachy oraz instalacje i urzadzenia, w szczegdlnosci: instalacje centralnego ogrzewania
wraz z grzejnikami, piony wodno-kanalizacyjne, elektryczne /do tablicy mieszkaniowej/,
gazowe /bez urzadzen/, domofonowe /poza lokalem/, przewody wentylacyjne, spalinowe,
rynny i rury spustowe jak rOwniez: okna /w piwnicach i na klatkach schodowych/, drzwi
wejsciowe do budynku, piwnic /bez piwnic lokatorskich/ i pomieszczen technicznych.

- mieniu Spéldzielni — nalezy przez to rozumie¢ pozostajace we wilasnosci lub
wspotwlasnosci  spétdzielni nieruchomosci i uzytkowanie lub wspotuzytkowanie
wieczyste gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przyshugujacej czlonkom
i wlascicielom lokali niebedacym cztonkami spétdzielni odrgbnej wlasnosci lokali lub
praw z nig zwigzanych. W szczegdlnosci mieniem spotdzielni pozostaja:

1) nieruchomosci stuzgce prowadzeniu przez spoldzielni¢ dzialalnosci wytwoérczej,
budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej
i innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami;

2) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzadzeniami i  sieciami  technicznego  uzbrojenia  terenu = zwigzanymi
z funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu Cywilnego;

3) nieruchomosci niezabudowane.

- infrastrukturze towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu — nalezy przez to
rozumie¢:

a) urzadzanie i zagospodarowanie terenu w ramach przedsigwziec i zadan budownictwa
mieszkaniowego (w szczeg6lnosci: drogi, dojscia, dojazdy, zielen i1 mata
architektura),

b) hydrofornie, kottownie oraz sieci wodociagowe, kanalizacyjne, cieplne,
elektroenergetyczne, gazowe i telekomunikacyjne.

- obiekcie malej architektury - nalezy przez to rozumie¢ niewielki obiekt budowlany,
ktérego nie mozna zaklasyfikowaé jako budynek ani urzadzenie, stanowiacy:
a) obiekty uzytkowe stuzace rekreacji (np. wyposazenie placow zabaw dla dzieci,
stojaki na rowery),
b) obiekty architektury ogrodowe;j,
c) obiekty uzytkowe stuzace utrzymaniu porzadku,
d) ogrodzenia i bramy.

4. Na finansowanie wszelkich prac remontowych wykonywanych w czgsciach wspdlnych
nieruchomosci, infrastrukturze towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu, mieniu
Spéldzielni oraz w lokalach, z wyjatkiem remontéw piwnic i napraw nalezacych do
obowigzkéw uzytkownikéw lokali w Spoétdzielni zawartych w ,,Regulaminie okreslajacym
obowigzki Spoéldzielni i czlonkéw w zakresie napraw wewnagtrz lokali oraz zasady
rozliczefi Spoéldzielni z cztonkami zwalniajagcymi lokale” tworzony jest fundusz na
remonty.



5. Spoéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a odpisy na ten

fundusz obciazajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

6. Obowigzek dokonywania wptat na fundusz na remonty ciagzy na:

10.

11.

12.

13.

14

a) cztonkach Spotdzielni, ktérym przystuguja prawa do lokali,

b) wiascicielach lokali niebedacych cztonkami Spotdzielni,

c) osobach niebedacych czionkami Spoldzielni, ktérym przystuguja spotdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokali.

d) osobach zajmujacych lokale bez tytutu prawnego, ktére zobowiagzane sg do optacania
odszkodowania zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Jednostka rozliczeniows jest m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Zarzad Spoétdzielni prowadzi odrebnie dla kazdej nieruchomosci ewidencje wplywow
i wydatkéw funduszu na remonty, przy czym ewidencja ta obejmuje wszystkie wplywy
i wydatki funduszu na remonty tych nieruchomosci zgodnie z § 50 ust. 10 Statutu
Spotdzielni.

Dopéki nie wystapia sytuacje okreslone w art. 24! i art. 26 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych, rozliczanie funduszu na remonty odbywa si¢
na zasadach okreslonych w w/w ustawie.

Réznica miedzy wptywami a wydatkami z funduszu na remonty nieruchomosci
przenoszona jest do rozliczenia na rok nastepny. Niewykorzystane w danym roku srodki
na funduszu na remonty danej nieruchomos$ci przechodza do wykorzystania na rok
nastepny.

Dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach mozliwosé angazowania wolnych srodkow
z tego funduszu na przedterminowe splaty kredytéw obciazajacych fundusz na remonty.

Dopuszcza sie¢ w uzasadnionych przypadkach mozliwo$¢ przejsciowego uzupetnienia
tego funduszu wolnymi $rodkami z funduszu zasobowego lub z rachunku obrotowego
Spotdzielni.

Decyzje w sprawach, o ktérych mowa w ust. 11 i 12, podejmuje Zarzad Spoétdzielni za
uprzednig zgoda Rady Nadzorcze;.

. Dopuszcza sie finansowanie remontu kredytem bankowym. Decyzj¢ o zaciagnigciu
kredytu podejmuje Zarzad, w przypadku:

a) kredytu zabezpieczonego hipotekg na nieruchomosci — po uzyskaniu pisemnej
zgody uzytkownikéw posiadajagcych odrgbna wlasnos¢ lokalu i wigkszosci
uzytkownikéw posiadajacych spoidzielcze prawa do lokali w celu podjecia
stosownej uchwaty przez Rad¢ Nadzorcza,

b) kredytu nie zabezpieczonego hipoteka — po uprzedniej akceptacji Rady Nadzorczej
/w formie stosownej uchwatly/.



15. Srodki na remonty pochodzace z kredytu bankowego podlegaja splacie przez
uzytkowniké6w lokali nieruchomo$ci na ktorych te $rodki wydatkowano, a splata
nastepuje w ratach miesiecznych na warunkach okreslonych w umowie kredytowe;j
zawartej miedzy bankiem a kredytobiorca.

Rozdziat 111
ZASADY TWORZENIA FUNDUSZU NA REMONTY

§3

1. Spoéldzielnia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, z podzialem na
nieruchomosci, z odpiséw na remonty, do wnoszenia ktérych zobligowani sg
uzytkownicy lokali okresleni w Rozdziale II § 2 ust. 6 niniejszego Regulaminu
w wysoko$ci uchwalonej przez Rad¢ Nadzorcza.

2. Rada Nadzorcza uchwala roczny plan rzeczowo-finansowy funduszu na remonty
z uwzglednieniem rodzaju i planowanego kosztu prac remontowych poszczegolnych
nieruchomosci.

3. Rada Nadzorcza na wniosek Zarzadu podejmuje uchwate dotyczaca wysokosci odpisu na
remonty dla poszczegblnych nieruchomosci. Wysoko$¢ stawek odpisu na fundusz na
remonty poszczegdlnych nieruchomos$ci winna uwzgledniaé wielko$¢ potrzeb
remontowych danych nieruchomosci oraz sptate salda ujemnego na funduszu na
nieruchomosci.

Rozdziat IV
ZRODLA TWORZENIA FUNDUSZU NA REMONTY

§4
Fundusz na remonty tworzy si¢ z:

1/ odpiséw na remonty wnoszonych przez uzytkownikéw lokali w ramach optat za
uzywanie lokali. Jednostka naliczeniowa odpisu fundusz na remonty jest m?
powierzchni uzytkowej lokalu,

2/ kwot uzyskanych z tytulu obnizenia wynagrodzenia wykonawcow realizujgcych roboty
finansowane z funduszu na remonty, w zwigzku z wadami stwierdzonymi przy odbiorze,

3/ kwot uzyskanych z tytulu wyegzekwowania kar umownych od wykonawcow
realizujgcych roboty finansowane z funduszu na remonty,

4/ odszkodowan ubezpieczycieli za szkody powstate w zasobach mieszkaniowych,
5/ wptywow z tytutu podziatu nadwyzki bilansowej,

6/ dofinansowania $rodkami uzyskanymi od instytucji samorzadowych i Unii Europejskiej,



7/ innych wplywéw takich jak: dobrowolne wptlaty, udzial uzytkownikéw w kosztach
remontow poza odpisami, itp,

8/ kredytu i premii termomodernizacyjne;.

§5

Uwzgledniajac potrzeby Spoldzielni w zakresie okreslonych robét remontowych, fundusz na
remonty- utworzony ze zrédet wymienionych w § 4 -podlega podzialowi na :
1/ fundusz na remonty nieruchomosci,
2/ fundusz na remonty przedsiewzig¢ termomodernizacyjnych /fundusz na
termomodernizacj¢/.

Rozdziat V

PRZEZNACZENIE FUNDUSZU NA REMONTY

§6
Fundusz na remonty przeznacza si¢ na:

1/ remonty w czeSciach wspolnych nieruchomosci, infrastruktury towarzyszacej
budownictwu, mienia Spoéldzielni oraz w lokalach, z wyjatkiem remontow piwnic
lokatorskich i napraw nalezacych do obowigzkéw uzytkownikéw lokali w Spoldzielni
okreslonych w ,, Regulaminie okreslajagcym obowigzki Spétdzielni i czlonkéw w zakresie
napraw wewngatrz lokali oraz zasady rozliczen Spotdzielni z cztonkami zwalniajacymi
lokale™,

2/ docieplenie $cian, stropodachéw budynkow,
3/ pokrycie regresowych kosztow odszkodowan towarzystw ubezpieczeniowych,

4/ pokrycie straty bilansowej po wyczerpaniu funduszu zasobowego i udzialowego zgodnie
z § 127 ust. 2 Statutu Spotdzielni,

5/ innych wydatkéw z funduszu na remonty zasobéow mieszkaniowych wedlug decyzji
organdéw samorzagdowych Spétdzielni,

6/ ekspertyzy techniczne,

7/ koszty remontéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
a dotyczace, kottowni, zewnetrznych sieci wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych,
elektroenergetycznych, gazowych, obcigzaja te nieruchomosci, ktore sa z nich zasilane.
Koszty te sa proporcjonalnie rozliczane do powierzchni uzytkowej lokali
w nieruchomosci,

8/ pokrycie kosztow wiasnych stuzb techniczno-remontowych, o ile nie s3 one planowane
do pokrycia w kosztach eksploatacji,

9/ koszty remontéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
stanowigce remont placéw zabaw i boisk obcigzaja wylacznie lokale mieszkalne na



osiedlu, na ktérym wykonano remont proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych w nieruchomosci,

10/ koszty remontéw infrastruktury towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu,
stanowigce mienie  Spoldzielni, obcigzaja nieruchomodci, ktére obstluguja,
proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej lokali w obstugiwanych nieruchomosciach,

11/ koszty remontow mienia Spotdzielni nie wymienionego w pkt. 10,

12/ splate kredytow bankowych zaciagni¢tych na remont wraz z odsetkami i pozostatymi
kosztami zwigzanymi z uzyskaniem tych kredytow.

Rozdzial VI

PRZEDSIEWZIECIA TERMOMODERNIZACYJINE

§7

Termomodernizacja budynku obejmuje wykonanie takich ulepszef, ktoére umozliwiajg
zmniejszenie zuzycia energii cieplnej oraz obnizenie kosztow uzytkowania budynku.
Spoéldzielnia moze korzystaé z zewngtrznych $rodkéw pomocowych uzyskanych z funduszy
przeznaczonych na ochrone Srodowiska, w oparciu o przepisy o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw oraz funduszy unijnych.

§8

Na podstawie pisemnej zgody wickszosci mieszkancéw budynku, decyzje o przeprowadzeniu
termomodernizacji budynku podejmuje Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej, za uprzednig
zgoda Rady Nadzorczej.

§9

1. Przed podjeciem przez Rade Nadzorcza Spoldzielni decyzji o przeprowadzeniu
termomodernizacji, Zarzad Sp6tdzielni zleca opracowanie audytu energetycznego.

2. Decyzje o przeprowadzeniu termomodernizacji Rada Nadzorcza Spoéldzielni podejmuje
w formie uchwaly zatwierdzajacej roczny plan termomodernizacji.

3. Po podjeciu przez Rade Nadzorczg Spoldzielni decyzji, o ktoérej mowa w ust. 2, Zarzad
Spotdzielni zleca przygotowanie niezbednej dokumentacji technicznej zawierajgcej
projekt techniczny oraz kosztorys inwestorski.

4. Realizacja zadania termomodernizacyjnego odbywaé si¢ bedzie na podstawie przetargu
nieograniczonego ogloszonego przez Zarzad Spoéldzielni.

5. W przypadku finansowania robét termomodernizacyjnych z wykorzystaniem kredytu,
kredyt ten jest zaciaggany na $cisle okreslony cel i jest uruchamiany przez bank po
przedstawieniu  faktury 2z protokolem odbioru robdét. Kredyt =z premig
termomodernizacyjng nie moze by¢ wykorzystany na inne cele pod rygorem niewaznosci.

6. Spoldzielnia zobowigzuje si¢ do zrealizowania termomodernizacji zgodnie z projektem
budowlanym lub projektem instalacyjnym opracowanym na podstawie zweryfikowanego

6



przez Bank Gospodarki Krajowej audytu energetycznego oraz wszelkimi wymogami
okreslonymi w przepisach prawnych.

§ 10

1. Termomodernizacja finansowana jest ze srodkéw wiasnych czlonkéw Spétdzielni, oséb
nie bedacych czionkami spéldzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wilasno$ciowe
prawo do lokalu oraz wilascicieli z odrebng wilasnoscia zamieszkujgcych
w termomodernizowanym budynku, chyba ze Spoldzielnia pozyskala na ten cel
dofinansowanie lub uzyskala zgode organéw statutowych na pokrycie czg$ci kosztow
$rodkami z innych Zrédel, takich jak :

a) kredyt termomodernizacyjny,
b) premia termomodernizacyjna,
¢) dofinansowania z innych zewnetrznych funduszy celowych.

2. Splata kredytu termodernizacyjnego wraz z naleznymi odsetkami oraz kosztami jego
uzyskania bedzie realizowana z oplat na fundusz na termomodernizacj¢ wptacanych
przez mieszkancow termomodernizowanego budynku.

3. Miesigczne splaty kredytu termomodernizacyjnego wraz z odsetkami nie mogg by¢
mniejsze od raty kapitatowej powigkszonej o nalezne odsetki. W celu skrdcenia okresu
splaty kredytu, Zarzad Spoéldzielni moze podjaé decyzje o wezesniejszej jego splacie
w przypadku gdy wptywy na fundusz na termomodernizacj¢ sa wyzsze od splacanych rat
kredytu i odsetek.

4, W przypadku niewystarczajgcej wysokosci stawki na fundusz na termomodernizacjg
nastgpi wprowadzenie dodatkowej optaty tytutem pokrycia kosztow splaty kredytu.

§11

Whplaty na fundusz na termomodernizacje sg ewidencjonowane na wyodrgbnionym koncie
ksiegowym Spétdzielni, natomiast koszty z tego tytutu rozliczane sg dla kazdego budynku.

§ 12

1. Koszty termomodernizacji ustala si¢ dwuetapowo :
a) wstepnie - przed rozpoczeciem prac uwzglednionych w rocznym planie remontow,
b) ostatecznie - nie p6zniej niz 3 miesigce po zakonczeniu i rozliczeniu inwestycji.

2. Jednostka rozliczeniowa kosztéw termomodernizacji jest 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokali
mieszkalnych i ustugowych w termomodernizowanych budynkach.

§ 13

1. Po wykonaniu i ostatecznym rozliczeniu termomodernizacji Zarzad Spoidzielni jest
obowigzany do poinformowania w formie zawiadomienia wszystkich uzytkownikéw lokali
zamieszkatych w termomodernizowanym budynku o kosztach termomodernizacji oraz
wysokosci obcigzenia z tytutu splaty kredytu termomodernizacyjnego.

2. Ostateczne rozliczenie kosztéw termomodernizacji wykonanej w budynku kazdorazowo
zatwierdza Rada Nadzorcza Spétdzielni w formie uchwaty.



§ 14

Nie zalicza sic do termomodernizacji w rozumieniu niniejszego Regulaminu prac
wykonywanych przez uzytkownikow lokali we wtasnym zakresie.

Rozdzial VII

POSTANOWIENIA KONCOWE
§ 15

W sprawach nieuregulowanych niniejszym Regulaminem zastosowanie majg przepisy
wymienione w Rozdziale 1.

§16

1. Niniejszy jednolity tekst Regulamin, z uwzglednieniem zmian wprowadzonych do regulaminu
Uchwalg Nr A4./2019 z dnia 26.06.2019 r. Rady Nadzorczej, zostal uchwalony przez Radg
Nadzorczg Spotdzielni w dniu 26.06.2019 roku Uchwalg Nr AA.2019 i wehodzi w zycie z chwilg
uchwalenia.

2. Z chwilg uchwalenia niniejszego Regulaminu traci moc dotychczas obowiazujacy ,,Regulamin

tworzenia i wykorzystywania funduszu na remonty w Spéldzielni Mieszkaniowej ,,KORMORAN”
w Olsztynie”, uchwalony przez Rade Nadzorcza w dniu 21.03.2012 roku Uchwata Nr 12/2012.

PRZEWODNICZACY

/ | Aleksdnder Soc /Z’




